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Ar 2022 sjonk transaktionsvolymerna
med hela 42% jamfort med 2021. I en
tunn marknad med fa transaktioner och
fa referensobjekt forsvaras
viarderingsarbetet. Hur hanterar externa
fastighetsvirderare och banker denna
problematik och hur skulle detta kunna
forbittras?

Efter ménga ar med lag inflation och laga
rintor har det under den senaste tiden skett
en fordndring. En hog inflation och en
stigande styrranta till foljd av detta, har
bidragit till att transaktionsmarknaden for
kommersiella fastigheter har stannat av.
Fastighetsvirderingar  forlitar sig pé
informationsinsamling frdn genomforda
transaktioner, vilket i en tunn marknad &r
problematiskt.

Vért examensarbete “Fastighetsvirdering i
en tunn marknad — En problematik for
vdrderare och banker” grundar sig pa
intervjuer med externa fastighetsvdrderare
och banktjinstemén samt en kvantitativ
undersokning av  svenska  noterade
fastighetsbolags nyckeltal.

Resultatet visar att de underliggande
fastighetsvirdena  for de  noterade
fastighetsbolagen inte har skrivits ned,
samtidigt som borskurserna har rasat. Detta
har lett till att de flesta fastighetsbolagen pé
den svenska borsen nu handlas till kraftiga
substansrabatter.

Det ér tydligt att fastighetsvarderare str
infor stora problem. Resultatet visar att
noggranna analyser och en kritisk
granskning av informationen frdn de fa
transaktioner som genomforts, dr viktigare
dn ndgonsin. Samtidigt finns dessutom
information att himta i de afférer som inte
gér igenom. Ett brett kontaktndt anses vara
en stor nyckel till att fa tillforlitlig

information och ddrmed kunna justera de
ingdende parametrarna efter marknaden.

Problematiken dr inte endast aktuell for
externa fastighetsvirderare, utan dven hos
banker som ska std som langivare med
kommersiella fastigheter som sékerhet.
Resultatet pekar pd att bankerna ar mer
noggranna i sina analyser under en tunn
marknad. Nar osédkerheten i
fastighetsvarderingarna dr stor, krdvs en
storre  forsiktighet 1  analysen av
fastighetségarnas aterbetalningsformaga.

Rapporten belyser luckor i1 regelverket
kring redovisning av fastighetsvédrden, dir
flertalet inom branschen ser en stor
forbattringspotential for att oka
transparensen. Aven forbittringar inom
inkluderandet av héllbarhet i virderingarna
lyfts fram, framfor allt frdn banksidan.
Flertalet av respondenterna ser en
forbattringsmojlighet 1 att  minska
tolkningsutrymmet av  de ingdende
parametrarna i en vdrdering. Det lyfts dven
fram mojligheter till ett nytt virdebegrepp
frdn banker, som exempelvis “mortgage
lending value”, vilket skulle kunna
underlitta finansieringsbeslut.

Det finns en optimism kring att
fastighetsmarknaden gir mot ljusare tider
och 1 riktning mot en mer normal marknad.
Nér réntan har stabiliserats forutspés kopare
och sdljare hitta gemensam mark pa nya
nivaer.



